Baudirektion
Kanton Zurich ARv/ 1330 12005

VERFUGUNG

vom 10. November 2005

Diibendorf.  Privater Gestaltungsplan Bahnhofareal Nord

Genehmigung (§ 2 lit. b PBG)

Der Gemeinderat der Stadt Diibendorf hat am 1. November 2004 dem privaten Ge-
staltungsplan ,,Bahnhofareal Nord“ zugestimmt. Gegen diesen Beschluss wurden zwei
Rekurse erhoben. Die Baurekurskommission III des Kantons Ziirich hat mit Verfiigung
vom 29. Juni 2005 das Geschift als erledigt abgeschrieben, da die Rekurse zuriickgezogen
wurden. Gemiss Rechtskraftbescheinigung der Baurekurskommission des Kantons Ziirich
vom 3. August 2005 hat keine Partei einen Kommissionsentscheid verlangt. Beim Be-
zirksrat Uster ist geméss Bescheinigung vom 10. Dezember 2004 kein Rechtsmittel einge-
reicht worden. Mit Schreiben vom 8. August 2005 ersucht das Planungsamt Diibendorf um

Genehmigung der Vorlage.

Der Gestaltungsplan bezweckt, eine stidtebaulich hochwertige und funktionale Uber-
bauung unter Beriicksichtigung der Wirtschaftlichkeit und Etappierbarkeit zu gewéhr-
leisten. Die bau- und verkehrstechnische Machbarkeit wird mit dem Richtprojekt, welches
dem Gestaltungsplan zugrunde liegt, nachgewiesen. Der Nachweis fiir die Trasseefrei-
haltung der zukiinftigen Ringbahn wird mit dem Gestaltungsplan erbracht. Die Be-
stimmungen des rechtgiiltigen Teilrichtplanes werden vertieft und prizisiert. Soweit der
Gestaltungsplan nichts anderes regelt, gelten die Vorschriften iiber die Zentrumszone (Z1)

der Bau- und Zonenordnung der Stadt Diibendorf.

Die Vorlage ist rechtméssig, zweckmaéssig und angemessen (§ 5 PBG).

Die Baudirektion verfiigt:

L Der private Gestaltungsplan ,,Bahnhofareal Nord“, dem der Gemeinderat der Stadt
Diibendorf am 1. November 2004 zugestimmt hat, wird genehmigt.
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II.  Der Bauherrschaft wird fiir die durch die Bearbeitung dieser Verfiigung entstandenen

Aufwendungen separat Rechnung gestellt.

Zustelladresse: ~ Stadt Diibendorf, Liegenschaftenverwaltung, Usterstrasse 2,

8600 Diibendorf
(Bitte tiberpriifen Sie die Richtigkeit der Zustelladresse. Ohne Ihren Gegenbericht
mnert 20 Tagen gehen wir davon aus, dass die Zustelladresse korrekt und zudem

identisch mit der Rechnungsadresse ist).

Staatsgebiihr Fr. 1'160.00
Ausfertigungsgebiihr Fr. 48.00

(Konto 8300.43100000
Total Fr.  1'208.00 Auftrag 83120.40.210)

II.  Der Stadtrat Diibendorf wird eingeladen, Dispositiv Ziffer I geméss §§ 6 und 89
PBG offentlich bekannt zu machen.

IV. Mitteilung an den Stadtrat Diibendorf (unter Beilage von acht Dossiers), an die
Kanzlei der Baurekurskommissionen (unter Beilage von einem Dossier), sowie an

das Amt fiir Raumordnung und Vermessung (unter Beilage von zwei Dossiers).

Ziirich, den 10. November 2005 é;‘,’mﬁ',';tnff;g und Vermessung
051493/Obl/Zst Fiir den Auszug:
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Legende

Genehmigungsinhalt

Gestaltungsperimeter = Parzellengrenze

Mantellinien fir Hochbauten mit max. Anzahl Vollgeschosse / max. Geschosshdhe

Pfilichtbaulinie

Baulinie fiir Untergeschosse

Freihaltebereich "Nordplatz"

Freihaltebereiche im EG mit mindest Hohe im Licht 3.50m

A1

Erschliessung / Verkehr

- Trasseefreihaltung Ringbahn

Bereich fur Aufgang/ Abgang

Bezeichnung der Gebaude

Freihaltebereich Kreisverkehrsplatz 28.0 x 28.0m

Fussgénger-/ Veloverbindungswege EG / UG
Die genaue Lage wird mit der Uberbauung festgelegt

l Fussgéngerverbindungswege EG, Variante Bahnfiihrung unterirdisch
xR Die genaue Lage wird mit der Uberbauung festgelegt

T2 | Erschiessung, Ein- Ausfahrt Parking

s Anlieferung / * Anlieferung nur im Fall Bahn unterirdisch

<
Orientierungsinhalt

o=

Grundrisse Richtprojekt Dezember 2003 bestehende Fahrleitungsmasten SBB

Trassefreihaltung Ringbahn ausserhalb Perimeter @ Referenzpunkt
o e e Baulinie bestehender Teilrichtplan
Abzubrechende Gebaude
<:> Fussgéanger Querung
b ¥
o Fussganger-Steg
Schemaschnitte e
 457.30 o 457.30 g
g 3 # S A :
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g :% § _441.50 : 5 x 7 441.50 : o
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71 434.00
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Kanton Zirich

Stadt Duibendorf
Amt fir Raumordnung und Vermessung

Privater Gestaltungsplan Bahnhofareal Nord

Gestaltungsplan

Mst 1:500 Format: 99/ 30 Datum: 30.04.2004

Bestandteile (Genehmigungsinhalt) des Gestaltungsplanes sind:

- Gestaltungsplan 1:500
- Gestaltungsplanvorschriften

Grundeigentiimer:

: Stadt Dibendorf
Stadt Dabendorf Liegenschaftenverwaltung

A’ Leiter Liegenschaften
F. Grfardi

il

Karl Griitter

Vom Gemeinderat festgesetzt am: ‘= {, Nov. 2004

Der Prasident:

b

10.Nov. 2005 BOYV NV 4330 /ﬂé’

Von der Baudirektion genehmigt am:
% z Z/Z//
E 777777, /

Metron AG Tel. +41 (0)56 460 91 11
Stahlrain 2 Fax +41 (0)56 460 91 00
PF 253 Info@metron.ch
CH - 5201 Brugg www.metron.ch

M2\21-965K\3_PLAENE\Plaene_Projekt\Grundriss_500_rev.pln



Amt fur Raumordnung und Vermessung

Kanton Zrich Stadt Dubendorf

Privater Gestaltungsplan
"Bahnhofareal Nord"

mit 6ffentlich-rechtlicher Wirkung gemass PBG § 85

Gestaltungsplanvorschriften

Verbindliche Bestandteile des Gestaltungsplanes:
- Gestaltungsplan 1:500

- Gestaltungsplanvorschriften

Grundeigentimer:
Stadt Ditbendo

Liegenschaftenverwai altung
LD[‘\JF LIEG

F. Ghilardi
/ iZZ 77, -

Karl Gritter

Stadt Dibendorf

Vom Gemeinderat festgesetzt am: = 1 NOV. 2004

Der Prasident: D ekretér:l

Von der Baudirektion geneh/migt am: 1 0. Nov. 2005 Bp// /(/f, /SECJ/ﬂS’
/,, ) o ,
/// /»"%2////////’6 o % /

metI’On Metron AG
Stahirain 2, Postfach, CH-5201 Brugg
Telefon 056 460 91 11
Fax 056 460 91 00
info@metron.ch

30. April 2004 NMI/JH/MKN O:\DATEN\M2\21-965K\2_TEXTE\GP\SCHLUSSVERSION\SNV_V04_300304.DOC
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Allgemeine Bestimmungen

§1 Zweck

1 Fur das Bahnhofareal Nord in Dubendorf wird ein privater Gestaltungsplan gemass
PBG § 85 festgesetzt.

2 per Gestaltungsplan bezweckt, geeignete Rahmenbedingungen zu schaffen fur eine
stadtebaulich und architektonisch gut gestaltete und funktionale Uberbauung auf dem
Gebiet ,Bahnhofareal Nord“ in Dubendorf. Er soll zudem eine wirtschaftliche Nutzung
sowie eine etappenweise erschliessungstechnische und bauliche Entwicklung des Pla-
nungsgebietes ermdglichen.

§ 2 Bestandteile des Gestaltungsplanes

1 Verbindlich sind folgende Bestandteile:

— Gestaltungsplan 1:500 (GP)

— Gestaltungsplanvorschriften

2 per separate Planungsbericht dient der Erlauterung der technischen Inhalte und des
Verfahrens. Der Machbarkeitsnachweis wird anhand des Richtprojektes erbracht.

§ 3 Perimeter

Der Gestaltungsplanperimeter ist im Plan bezeichnet. Er umfasst die Parzellen Kat.-Nr.
14603, 14604, 14662 und 14663.

§ 4 Verhéltnis zur Bauordnung und iibergeordnetem Recht

1 Soweit der Gestaltungsplan nichts anderes bestimmt, gilt die jeweils gultige Bau- und
Zonenordnung der Stadt Dubendorf. Das Ubergeordnete Recht bleibt vorbehalten.

2 Dem Gestaltungsplan wird die Empfindlichkeitsstufe Ill geméass Larmschutzverordnung
zugeordnet.

Nutzung

§ 5 Nutzung

1 Es sind massig stérende Betriebe (Gewerberdume, Dienstleistungen, Biros etc.) sowie

Wohnen zulassig. Im Untergeschoss sind langs der Bahnhofunterfiihrung attraktive, pas-
santennahe Nutzungen erwinscht.

Zweck

Bestandteile des
Gestaltungspla-
nes

Perimeter

Verhéltnis zur
Bauordnung und
ibergeordnetem
Recht

Nutzung



Bebauung

§ 6 Grundmasse
1 Die maximale Voligeschosszahl der Bauten betragt wie folgt:

Gebaude im Baufeld A1: 4 Voligeschosse; Oberkant Erdgeschoss: 441.50
Gebaude im Baufeld A2: 6 Vollgeschosse; Oberkant Erdgeschoss: 434.00
Gebaude im Baufeld B: 6 Vollgeschosse; Oberkant Erdgeschoss: 441.50

2 Die maximal zulassige Gebaudehohe fur Hochbauten darf in allen Bereichen nur durch
technisch bedingte Dachaufbauten uberschritten werden.

3 Die zulassige Ausnitzung wird durch die maximal zuladssige anrechenbare Geschoss-
flache wie folgt festgelegt:

Gebéaude im Baufeld A1: 4400 m® Dazu sind 200 m? im Untergeschoss sowie die
vertikale Ubertragung der Ausnutzung von den Oberge-
schossen ins Untergeschoss erlaubt.

Gebaude im Baufeld A2: 2'300 m?

Gebaude im Baufeld B: 2’500 m2.__Dazu sind 200 m? im Untergeschoss sowie die
vertikale Ubertragung der Ausniitzung von den Oberge-
schossen ins Untergeschoss erlaubt.

4 Maximal 5% der Geschossflachen kann zwischen den einzelnen Baufeldern Ubertragen
werden.

S Die Messweise der anrechenbaren Geschossfléche richtet sich nach § 255 PBG und
§ 9/10 der Aligemeinen Bauverordnung (ABV).

§ 7 Mantel- und Baulinien und Freihaltebereich im Erdgeschoss

1 Mantellinie fur Hochbauten:
Im Bereich der Mantellinie fur Hochbauten kénnen diese bis auf die Baulinie gesetzt wer-
den.

2 pfiichtbaulinie:

Im Bereich der Pflichtbaulinien sind alle Vollgeschosse von Hochbauten bis zur Traufe
bzw. zur Brustung des Attikageschosses auf die Pflichtbaulinie zu setzen. Der Stadtrat
kann geringfugige Rucksprunge der Fassade aus gestalterischen Grinden bewilligen.

3 Baulinie fir Untergeschoss:

Das Untergeschoss kann auf die Baulinie fur Untergeschosse gesetzt werden. Gleisseitig
gilt dies nur im Falle eines N&herbaurechtes. Ansonsten gilt ein Abstand von 7 Meter
parallel zur Gleisachse gemass Teilrichtplan. Wird der Bahnbetrieb nicht beeintrachtigt,
darf bahnseitig unterirdisch fur Teilbereiche bis auf die Parzellengrenze gebaut werden.

4 Der Freihaltebereich im Erdgeschoss ist als Arkade fur den Fussverkehr zu gestalten.
Die Arkaden kénnen kommerziell genutzt werden, soweit der Fussverkehr nicht beein-
trachtigt wird.

Die Mindesthéhe des Freihaltebereichs betragt 3.5 Meter im Licht.

Gebdudehbhe

Maximale Ge-
schossflache

Ausnitzungs-
Ubertragung

Mantellinie fir
Hochbauten

Pflichtbaulinie

Baulinie fiir Un-
tergeschoss

Freihaltebereich
imEG



§ 8 Freihaltebereich ,Nordplatz“

1 Innerhalb des im Plan bezeichneten Freihaltebereichs sind Uberdachungen erlaubt.

2 Die Erstellung von technisch oder betrieblich bedingten Bauten oder Vorrichtungen
(z.B. Bus- und Perrondacher, Trafostation, Bauten des 6ffentlichen Verkehrs und dgl.) ist
zulassig, soweit sie architektonisch gut gestaltet sind und keine uberwiegenden Interes-
sen entgegenstehen.

3 Der ,Nordplatz“ soll als Bereich 6ffentlichen Charakters behindertengerecht gestaltet
werden.

§ 9 Bereich fiir Auf- und Abgédnge

Innerhalb des im Plan bezeichneten Bereichs sind Auf- und Abgange (Treppen, Rampen,
Lifte) in die Personenunterfuhrung zu sichern.

§ 10 Etappierung und Realisierung

1 Die zeitlich gestaffelte Realisierung von Hoch- und Tiefbauten in Etappen ist im Rah-
men der Ubrigen Bestimmungen des Gestaltungsplanes mdglich.

2 Teilrealisierungen mussen sich gut ins Gesamtbild einfugen.

3 Bis zum Vollzug der baulichen Realisierung des Gestaltungsplans kann der Stadtrat
oberirdische Parkplatze, Provisorien, z.B. in Bezug auf die Erschliessung von Gebauden,
sowie andere Bauten abweichend von den Festlegungen des Gestaltungsplanes bewilli-
gen. Zwischennutzungen sind maéglich.

§ 11 Architektonische Gestaltung

1 Die Bauten, Anlagen und Aussenrdume sind so zu gestalten, dass sie hinsichtlich
Funktionalitat, Formensprache sowie Materialisierung und Farbgebung eine tberdurch-
schnittlicher Qualitat aufweisen und eine vorzugliche Gesamtwirkung tber das ganze
Gebiet erzielen. Dies gilt insbesondere auch fir die etappenweise Realisierung.

2 Grosse architektonische Sorgfalt soll bei der Ausgestaltung im Bereich des ,Nordplat-
zes" und im Vorplatzbereich im Baufeld A2 angewandt werden.

§ 12 Minergie - Standard

Fur Neubauten muss der Minergie — Standard erreicht werden.
Erschliessung und Parkierung

§ 13 Trassefreihaltung Ringbahn

1 Innerhalb der im Plan bezeichneten Trassefreihaltung fur die Ringbahn durfen keine
Bauten, die nicht im Zusammenhang mit der Ringbahn stehen, erstellt werden.

Freihaltebereich
.Nordplatz*

Bereich fir Auf-
und Abgénge

Etappierung

Teilrealisierung

Provisorische
Bauten

Architektonische
Gestaltung

Minergie-
Standard

Trasseefreihal-
tung Ringbahn



2 Zwischennutzungen im Einklang mit dem 6ffentlichen Interesse sind bis zur Realisie-
rung der Ringbahn maéglich.

§ 14 Freihaltebereich Kreisverkehrsplatz

Innerhalb des im Plan bezeichneten Freihaltebereichs dirfen keine Bauten erstellt wer-
den.

§ 15 Anlieferung und Entsorgung

1 Die Anlieferung und Entsorgung erfolgt von der Uberlandstrasse aus. Sie muss fir jede
Etappe gewahrleistet sein.

2 Die Zuganglichkeit fur Pikettfahrzeuge und allgemeine Unterhaltsarbeiten sowie fur
Sanitats- und Rettungsfahrzeuge ist zu gewahrleisten.
§ 16 Abstellanlagen

1 Innerhalb des Gestaltungsplanperimeters soll die Méglichkeit fur Kurzzeit-Parkplatze
und Taxi-Parkplatze gewahrleistet sein.

2 park + Ride Parkplatze kdnnen im ganzen Gestaltungsplanperimeter angeordnet wer-
den.

§ 17 Offentliche Fuss- und Velowegverbindungen

1 Die 6ffentliche Fuss- und Velowegverbindung vom Bahnhofplatz Nord zur Wangen-
strasse resp. Unterfuhrung muss sichergestellt werden. Zusatzliche oberirdische Verbin-

dungen sind erwinscht.

2 Der Zugang zur SBB-Personenunterfuhrung ist zu gewahrleisten.

Schlussbestimmungen

§ 18 Inkrafttreten

Der Gestaltungsplan tritt am Tag nach der 6ffentlichen Bekanntmachung der kantonalen
Genehmigung in Kraft.

Freihaltebereich
Kreisverkehrs-
platz

Anlieferung

Abstellanlagen

Offentliche
Fuss- und Velo-
wegverbindun-
gen

Inkrafttreten
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